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Stadt Delmenhorst

Begriindung Bebauungsplan Nr. 240

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr 240 - U 8 -

fur einen Bereich westlich der Schonemoorer StraBe, nordlich der
DwostraRe, beiderseits der Gottfried-Keller-StraBe und sadlich des
Sassengrabens in Delmenhorst.

1. Planaufstellung/Aufstellungsbeschluf

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 29.08.1991 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 240 fir einen Bereich westlich der
Schonemoorer StralRe, nordlich der DwostraRe, beiderseits der Gottfried-
Keller-Strale und sidlich des Sassengrabens in Delmenhorst beschlos-

sen.
2. Planunterlage

Als Planunterlage dient eine Karte im MaBstab 1:1000, ausgefertigt vom
Katasteramt Delmenhorst nach dem Stand vom 23.07.1993.

3. Lage, raumliche Begrenzung und aligemeine Beschreibung
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet liegt etwa auf halber Distanz zwischen Stadtzentrum
und Stadtgrenze nérdlich der Bahnlinie Oldenburg - Bremen, westlich der
Schoénemoorer StraRe und nérdlich der DwostraRe.

Das Planzeichen "Grenze des Geltungsbereiches" liegt auf abgemarkten
Grenzen, die durch das Katasteramt Delmenhorst eingemessen worden
sind. Der Geltungsbereich schlieBt an die Geltungsbereichsgrenzen der
angrenzenden Bebauungspldne unmittelbar an. Die Belegenheit des
Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte M 1:10000 zu ersehen.

4, AnschluBnutzungen und andere Planungen

Das Plangebiet ist fast vollstdndig umgeben von den Planbereichen

rechtskraftiger Bebauungsplane:

o] Im Norden von den Bebauungspldnen Nr. 141 mit Allgemeinem
Wohngebiet bei einem Voligescho® und Mischgebiet bei einem
Vollgeschof® sowie Nr. 67 mit Gewerbegebiet bei zwei Vollige-
schossen, Mischgebiet bei zwei Vollgeschossen und Allgemeinem
Wohngebiet mit zwei Vollgeschossen.

o im Osten vom Bebauungsplan Nr. 69 mit Aligemeinem Wohnge-
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biet bei einem Voligescho® und Mischgebiet bei einem bis zwei
Vollgeschossen

o Im Siden vom Bebauungsplan Nr. 163 mit Mischgebiet und All-
gemeinem Wohngebiet bei zwei Vollgeschossen
o] Im Westen vom Bebauungsplan Nr. 58 mit Aligemeinem Wohn-

gebiet bei drei bis funf Vollgeschossen

5. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen wird der Stadt Del-
menhorst die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem Aufga-
benschwerpunkt der Sicherung und Entwickiung von Wohn- und Ar-
beitsstatten.

Aus dieser landespolitischen Zuweisung lassen sich kommunale Hand-
lungs- und MaRnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hinter-
grund der Baulandverknappung und steigender Kosten fir Bauland und
Bauwerkserstellung auch in Delmenhorst zur Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten sowie zur Kontinuitat stédtischer Wachstumsprozesse
beizutragen haben.

6. Vorbereitende Bauleitplanung

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979
stellt den Planungsraum als "Wohnbauflache" und "Mischgebietsflachen"
dar. Insofern ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

7. Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 240 greift eine Gberge-
ordnete Fachplanung ein, die im Planverfahren beriicksichtigt wird.
Gegenstand dieser Fachplanung ist der Ausbau des Sassengrabens am
nérdlichen Rand des Planbereiches, der als Bestandteil des Oberfla-
chenentwésserungssystem im Stadtnorden eine wichtige Funktion erfalit
und eine der Voraussetzungen fur die reguldre Bebauung darstellt. Das
fur den Ausbau des Sassengrabens durchgefiihrte Planfeststellungsver-
fahren entsprechend den Vorschriften des niederséchsischen Wasserge-
setzes ist abgeschlossen; die planfestgestellite Grabenflache wird gemat
§ 9 (6) BauGB in den Bebauungsplan Gbemommen. Der Zeitpunkt des
Ausbaus des Sassengrabens liegt noch nicht fest.

8. Planungsanlaf

Die Funktion Delmenhorsts als Mittelzentrum, die aligemeine Knappheit
von Wohnungen und der Druck auf dem Baulandmarkt schafft fur die

Seite 3



Stadt Deimenhorst

Begriindung Bebauungsplan Nr. 240

Stadt Delmenhorst die Verpflichtung, Bauland verfugbar zu machen. Be-
vor neues Bauland am Stadtrand bzw. im Au3enbereich erschlossen wird,
gilt es, die Baulandreserven innerhalb der bebauten Stadtbereiche zu

mobilisieren.

AnlaR der Planung bzw. Grundlage fur das Planungserfordemis ist die
nach wie vor prekédre Situation auf dem Baulandmarkt. Die geringe Ver-
fugbarkeit sowie die Schwierigkeiten und Probleme bei der Ausdehnung
der Siedlungsflachen in die freie Landschaft hinein bilden zusammen mit
dem Wunsch verschiedener Anlieger, ihre Hintergrundstiicke zu bebauen,
den konkreten PlanungsanlaB. Schmale und bis zu 130 m tiefe Grund-
stiicke, die nur straBenseitig mit einem Gebaude bebaut sind, stellen ein
Baulandpotential dar, weiches es zu mobilisieren gilt. Die bisherige pla-
nungsrechtliche Situation (Wirksamkeitsbereich des § 34 BauGB) laBt eine
Bebauung der Freiflachen nicht zu.

Gleichzeitig gilt es, die neueren gesetzlichen Vorschriften, v.a. die aktuelle
Baunutzungsverordnung (BauNVO) im Planbereich anzuwenden.

Gegenstand dieses Bebauungsplanes ist u.a. die Deckung eines dringen-
den Wohnbedarfes der Bevélkerung, da nach wie vor Knappheit von
Wohnungen besteht. aus diesem Grund wird das Verfahren gemaR § 2(1)
BauGB-MaRnG durchgefuhrt.

9. Planinhalte
9.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 240 wird das Ziel verfolgt,
bisher nicht bebaubare Grundstiicke als Bauland zu erschlieRen und mit
einer angemessenen Nachverdichtung bestehende Wohnquartiere besser
zu nutzen. Mit einer kleinrdumigen ErschlieBung, die nur fur FuBgéanger
und Radfahrer durchléssig ist, soll erreicht werden, daR nur Ziel- und
Quellverkehr in das Gebiet hineinkommt und dadurch eine Wohnruhe ent-
steht, die Grundlage fiir eine hohe Wohnumfeldqualitat darstellt. Diese
Zielrichtung wird weiter unterstutzt durch die Festsetzung von geringen
Grundflachenzahlen und Beschrankung auf eine Bebauung mit einem
VollgeschoB, so daR ausreichend Freifldchen im privaten und 6ffentlichen
Bereich erhalten werden, die fur Ausgleichs- und Ersatzmanahmen zur
weiteren Verbesserung der Wohnumfeldqualitdt genutzt werden konnen.
Mit einer Festsetzung der BauplatzgroRe auf mindestens 500 gm soll er-
reicht werden, daR etwa 20 neue Wohngebaude entstehen konnen, die
der vorhandenen Kleinteiligkeit der bestehenden umgebenden Wohnbe-
bauung entsprechen.
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9.2 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan Nr. 240 werden vorhandene Nutzungen entlang der
Schoénemoorer StraBe aufgegriffen und dementsprechend Mischgebiet
festgesetzt. Durch AusschluR von Tankstellen wird vermieden, dal Tank-
stellen, die heute i.d.R. sehr umfangreich sind und oftmals auch im 24-
Stunden-Betrieb geéffnet sind, die Wohnqualitdt in den angrenzenden
rackwartigen Bereichen beeintrachtigen und der StraBenraum sich stadte-
baulich nachteilig entwickelt.

Im Ubrigen Bereich wird entsprechend der vorhandenen Nutzung Allge-
meines Wohngebiet (WA 1) festgesetzt. Durch die allgemeine Zuldssigkeit
der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen und Gartenbaubetriebe) wird der Situation an der Dwostrale
Rechnung getragen, indem durch den Verkehrslarm die DwostraRe fir
Wohnnutzung nur bedingt geeignet ist.

Die an der DwostraBe liegende Tischlerei genief3t Bestandsschutz im
Rahmen der Zuladssigkeit von nicht stérenden Gewerbebetrieben; eine
Erweiterung der Tischlerei am Standort ist nicht moéglich und wird durch
die Festsetzungen auch nicht eréffnet.

In den rickwartigen Bereichen wird Allgemeines Wohngebiet (WA 2) fest-
gesetzt, in welchem die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unzulassig
sind; d.h. es wird dort eine Wohnform entstehen, die den Charakter des
Reinen Wohnens tragt, nicht aber dessen Schutzanspruch genieft.

9.3 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Die Grundstiicke solien

o] im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden még-
lichst intensiv genutzt werden,
o) im Hinblick auf eine Schaffung von hohen Wohnumfeldqualitdten

jedoch nur wenig versiegelt werden.

Um diesen Zielkonflikt im Sinne eines Kompromisses zu lésen, werden
entlang der Schénemoorer Strale eine GRZ von 0,4 und an der Dwostra-
Re eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Die nach § 19 (4) BauNVO zulassige
Uberschreitung der GRZ mit Garagen, Stellpldtzen und ihren Zufahrten um
50 % wird jedoch begrenzt, um den Umfang der méglichen Versiegelung
einzugrenzen. Dazu wird im inneren Bereich an der neuen Erschlie-
BungsstraBe (Verldngerung der Adalbert-Stifter-StraRe) eine Uberschrei-
tung von 33%, entlang der Dwostrale 40% zugelassen. Gleichzeitig wird
durch den dadurch gewonnenen héheren Freiflichenanteil eine héhere
Wohnumfeldqualitat erreicht.

In voraussichtlich drei Fallen werden Baugrundstiicke nach der Zuteilung
im Rahmen der Umlegung mit einer ca. 3 m breiten und bis zu 20 m lan-
gen privaten Zuwegung an die neu zu erstellende Verkehrsfidche ange-
schlossen. Diese Zuwegungen fluhren dazu, daf diese Grundstuicke einen

Seite 5



Stadt Delmenhorst

Begrindung Bebauungsplan Nr. 240

Flachenanteil aufweisen, der nicht bebaubar ist. Da die Grundsticksflache
aber BezugsgroRe fur die Bemessung der Grundfléchenzahl ist, die die
Obergrenze fiir das MaR der Versiegelung festiegt, wird durch die lange
Zuwegung das Maf der Versiegelung durch Nebenanlagen groer als bei
den anderen Grundstticken. Deshalb wird fur diese Hammergrundstucke
die Uberschreitung der Grundfldchenzahl durch Nebenanlagen gemaf
§ 19 (4) BauNVO ausnahmsweise auf 50 % zugelassen. Dieser Beson-
derheit wird durch die textliche Festsetzung Nr. 14 Rechnung getragen.

Entlang der DwostraRe und der Schénemoorer Strale werden in Anpas-
sung an den Bestand zwei Vollgeschosse zuldssig sein, so daB sich das
stadtebauliche Erscheinungsbild dieser Straenbebauung angemessen
entwickeln kann. ’

In allen anderen Bereichen ist eine Bebauung mit einem Vollgescho zu-
lassig, um mit der geringeren Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude zu
verhindern, daR vermehrt Ziel- und Quellverkehr Gber die Adalbert-Stifter-
Strae in das Gebiet gelangt.

In den Bereichen mit zwei Vollgeschossen wird eine GeschoBflachenzahl
von 0,5 festgesetzt. Damit wird erreicht, dal eine Geb&dude, welches die
Grundfliachenzahl vollstandig ausnutzt, in der Regel nicht Gber die gesam-
te Flache zwei Vollgeschosse aufweisen kann, oder aber daf® ein voll-
standig zweigeschossiges Gebaude die Grundfldchenzahl nicht volil aus-
nutzen kann. Die GeschoRfldche, die in ausgebauten Dachgeschossen
errichtet wird, die keine Voligeschosse sind, wird geméag § 20 (1) BauNVO
ohnehin nicht angerechnet.

Im gesamten Plangebiet wird "abweichende Bauweise" festgesetzt mit

einer Beschrankung der Gebsudelange auf 30 m. Der "abweichenden
Bauweise" liegt die offene Bauweise zugrunde, bei der Gebaude mit ei-
nem seitlichen Grenzabstand gemaR NBauO errichtet werden missen und
nicht langer als 50 m sein dirfen. Mit der abweichenden Bauweise wird
vermieden, daR durch Zusammenlegung von mehreren Grundstiicken die
regular zuldssige Gebaudeldnge von 50 m, die bei offener Bauweise zu-
lassig ware, tatséchlich ausgenutzt wird. Die abweichende Bauweise wird
so festgesetzt, daR sie fur Einzelhduser, Doppelhduser und Reihenhauser
in der Weise gilt, dak die Gebidudeldnge ,insgesamt® festgesetzt wird.
Eine Gebaudeldnge von insgesamt mehr als 30 m widerspricht dem Cha-
rakter der Bebauung im Plangebiet und in dessen néherer Umgebung und
soll demnach auch in Zukunft nicht ermdéglicht werden.

9.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt westlich der Schénemoorer Strale und nérdlich der
Dwostraie und wird {iber diese erschlossen; diese beiden Stralen sind
als Verkehrsstraen bzw innerértliche VerbindungsstraBen einzustufen.
Die Gottfried-Keller-StraRe erschlieRt als Anliegerstrae den westlichen
Planbereich.
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Fur die ErschlieRung der neu zu bebauenden Flachen ist vorgesehen, die
Adalbert-Stifter-StraRe nach Suden und durch zwei kurze Abzweigungen
nach Westen und Osten zu verlangem. Mit einer Verkehrsflachenbreite
von 8 m, in der sédmtliche Einrichtungen wie Pflanzbeete, Baumstandorte
und éffentliche Parkplatze untergebracht werden sollen, wird die Ver-
kehrsflache auf ein notwendiges Minimum reduziert, so da® mit der Schaf-
fung einer verkehrsberuhigten Zone (30 km/h) von verkehrlicher Seite der
Beitrag fiir die Schaffung einer hohen Wohnumfeldqualitét geleistet wird.
Vom westlichen Ende dieser ErschlieBungsstrale fiihrt ein Ful- und Rad-
weg von 3 m Breite zur Dwostrafie, so daf auch Anwohner der Adalbert-
Stifter-StraRe, des Fritz-Reuter-Weges und der Krogerstrale auf kirzerem
Weg zur DwostraRe gelangen kénnen. Durch diese innere Verbindung ist
auRerdem gewdhrleistet, daB die Sackgasse keine "toten Ecke" wird und
statt dessen eine stindige soziale Kontrolle gewahrleistet ist. Aus den
genannten Griinden wurde diese FuB- und Radwegverbindung als fir das
Gebiet besonders wichtig angesehen.

Fir die Anbindung der Adalbert-Stifter-StraRe an das Bebauungsplange-
biet ist ein Briickenbauwerk bzw. eine Verrohrung im Bereich des Sassen-
grabens erforderlich. Vor dem Bau muf ein wasserrechtliches Verfahren
durch die Untere Wasserbehérde durchgefiihrt werden.

Im Sinne einer reibungslosen Muilentsorgung des Gebietes ist der Wen-
deplatz am Ende der Adalbert-Stifter-StraBe auf einen Durchmesser von
22 m aufgeweitet worden. Dieses MaR ist erforderlich, um das Wenden
von dreiachsigen Mulifahrzeugen in einem Zuge zu erméglichen und damit
das ZuriickstoRen zu Vermeiden. Beim ZurlickstoRen ist es immer wieder
zu schweren Unféllen gekommen, so daB diese MaRnahme auch ein Bei-
trag zur Erhohung der Verkehrssicherheit ist.

Beim Ausbau der Verkehrsanlagen und des Ver- und Entsorgungsnetzes
sind die geplanten und vorhandenen Baumstandorte von Versorgungslei-
tungen freizuhalten, um eine optimale und kostenglinstige Straenbegri-
nung zu gewdbhrleisten. '

9.5 Kinderspielplatz

GemaR § 3 (2) NSpG ist einem Baugebiet ein Kinderspielplatz fir Kinder
zuzuordnen, dessen GroRe mindestens 2 % der im Gebiet erzielbaren
GeschoRflache umfaRt. Bei hochstens 14440 gm erzielbarer GeschoRfla-
che im Gebiet wiirde dies einen Spielplatz mit der GroRe von 290 gm er-
fordern. Die MindestgréRe fur einen Kinderspielplatz betragt 300 qm; diese
wird jedoch aus Sicht einer sinnvollen Nutzung des Spielplatzes als vollig
unzureichend angesehen. Deshalb ‘wird eine Spielplatzgroe von ca.
450 gm im Bebauungsplan festgesetzt.

In der ndheren Umgebung sind zwei Kinderspielplatze vorhanden: an der
Wilhelm-Raabe-Strafe im riickwartigen Bereich und am Klaus-Groth-Weg
siidlich des Wendeplatzes. Andere Kinderspielplatze scheiden wegen zu
grofRer Entfernungen (gemaR NsSpG héchstens 400 m) und wegen da-
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zwischenliegenden verkehrsreichen Straen aus den Uberlegungen aus
(z.B. der Kinderspielplatz an der von-Lindem-Stralte).

Aus Grinden der Entfernung ware der Kinderspielplatz an der Wilhelm-
Raabe-StraRe zusténdig fur die Versorgung des Gebietes,

Durch das Angebot des geplanten Kinderspielplatzes wird die Auslastung
der angrenzenden Kinderspielplatze reduziert, so daR die Identifikation mit
dem Spielplatz, die Verantwortung seiner Benutzer und Nachbam an-
steigt. Dies hat wiederum zur Folge, daf} eine héhere Akzeptanz entsteht,
die die Qualitat des Spielplatzes und damit des ganzen Wohnumfeldes
steigert.

Auch wenn aus der Bevélkerung immer wieder Stimmen laut werden, Kin-
derspielplatze seien nicht notig, weil sie nicht benutzt wirden und als
Hundeklos miRbraucht wirden, sind sie unverzichtbarer Bestandteil des
Lebens im Wohnquartier: Als Treffpunkt fur kieine Kinder (etwa bis 8 Jah-
re) mit ihren Mittern und Vatern sind sie eine wichtige kostenlose Kon-
taktplattform, die in der Regel von Berufstatigen und alteren Bewohnern
nicht wahrgenommen wird.

Das zwischen Sassengraben und Fritz-Reuter-Weg ausgewiesene Ge-
werbegebiet (Bebauungsplan Nr. 67) ist durch die bauliche Entwicklung
auf dem betreffenden Grundstiick Gberholt und hat sich in ein Aligemeines
Wohngebiet gewandelt. Insofern ist in diesem Bereich, der nach Osten
und Westen mit Mischgebiets-Festsetzungen abgepuffert wurde, keine
Immissionsschutzproblematik mehr vorhanden, die abgearbeitet werden
miiRte. Eine Wiederbelebung der Gewerbenutzung dirfte an der in der
unmittelbaren Umgebung vollzogenen Wohnbebauung mit ihrem Schutz-
anspruch scheitem.

Die Tischlerei an der DwostraRe genie3t im Rahmen der Zulassigkeit von
sonstigen nichtstérenden Gewerbebetrieben im Allgemeinen Wohngebiet
Bestandsschutz. Nach Auskunft des Inhabers bestehen keinerlei Erweite-
rungsabsichten, so daR der Betrieb weder unmittelbar noch Uber Liefer-
verkehr hohere Belastungen erwarten 146t

11 Landschaftspflegerischer Begleitplan/Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege im Bauleitplan in der Abwé&gung nach § 1 (6)
BauGB zu entscheiden. Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 240
wird ein Eingriff in diesem Sinne vorbereitet, so daR entsprechende Pri-
fungen und Aussagen erforderlich sind.
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Diese Prifungen und Aussagen wurden in einem Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan erarbeitet, welcher Bestandteil des Bebauungsplanes
ist. Aus diesem Grund werden in dieser Begriindung nur die wesentlichen
Aussagen und Ergebnisse zusammengefalt; weitergehende Ausfihrun-
gen sind dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

11.1 Bestandsaufnahme

Im August 1994 wurde eine Bestandsaufnahme von Flora und Fauna vor-
genommen (Biotoptypenkartierung). Die Ergebnisse wurden kartiert und
bewertet. In faunistischer Hinsicht wurden keine Bestdnde ermittelt, die
besondere Wertigkeiten des Plangebietes begriinden kénnten. Im Rah-
men der Voruntersuchungen zu dem Plangebiet wurde von seiten der
Unteren Naturschutzbehérde festgestellt, dal das Gebiet kein Standort far
eine nennenswerte Anzahl von Brutvégeln sein kann: die vollstdndige
Umgebung mit Bebauung sowie die GroRe der heutigen Freiflachen von
ca. 2 ha geben dazu keinen Anhailt.

Die Bestandsaufnahme hat ergeben, daR der Planbereich flr den Arten-
und Biotopschutz nicht von besonderer Bedeutung ist. Intensive Garten-
nutzung als Ziergarten und Grabeland sind als geringe Biotopwertigkeit
einzustufen. Gras- und Weideflachen, die extensiv genutzt oder nur selten
gemaht werden, stellen eine héhere, aber keine besondere Wertigkeit fur
das Gebiet dar. Vereinzelte groRkronige Laub- und Obstb&ume, die auch
z. T. unter die Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst fallen, stellen
einen zusatzlichen Biotopwert dar.

Das Orts- und Landschaftsbild ist durch die kleingliedrige Struktur von
Hausgarten und kleinen Freiflichen sowie durch die ein bis zweigeschos-
sige Wohnbebauung geprégt.

11.2 Auswirkung der Planung auf Natur und Landschaft

Auf den bisher gartnerisch oder extensiv genutzten Fldchen wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes eine zusatzliche Versiegelung bzw.
Teilversiegelungen vqn ca. 11110 gm entstehen kénnen, welche in die
Bilanzierung des Eingriffes einzustellen ist.

Ein Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt durch die Versiegelung von Boden
durch Bebauung mit Gebauden und StraRen. Die verbleibenden nicht
versiegelten Flachen werden in ihrem Umfang und in ihrem Zusammen-
hang reduziert.

Ein Eingriff in den Bodenhaushalt erfolgt ebenfalls durch die Versiegelung,
indem Versickerungsflache fiir Niederschlagswasser veriorengeht.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird sich das Orts- und Land-

schaftsbild nur geringfigig verdndem, da die vorhandene Bebau-
ungsstruktur aufgegriffen und weiterentwickeit wird. Die verlorengehenden
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Freiflachen sind im gesamtstadtischen Zusammenhang als nur sehr gering
zu betrachten.

11.3 VermeidungsmafRnahmen

Der geplante Eingriff in den Naturhaushalt kann nicht grundsatzlich ver-
mieden werden. Einerseits spricht der seit ca. 25 Jahren rechtskraftige
Flachennutzungsplan dagegen, der das Gebiet als Wohnbauflache dar-
stellt. Zum anderen lage die einzige Alterative zur Bebauung an dieser
Stelle darin, wirklich freie Landschaft am Siedlungsrand von Delmenhorst
zu verbrauchen und damit schwerwiegendere Eingriffe vorzunehmen, als
im Plangebiet. Der Druck im Wohnungsmarkt hat zwar insgesamt etwas
nachgelassen, im Bereich von Einfamilienhdusem und/oder Doppelhau-
sern besteht er aber nach wie vor. Aus den genannten Grlinden wird der
Eingriff in Natur und Landschaft an dieser Stelle in Kauf genommen.

114 Minimierungsmafnahmen

Die Minimierung des geplanten Eingriffes erfolgt im wesentlichen dadurch,
daR von der Ublichen Grundflachenzahl in Héhe von 0,4 abgewichen wird
und lediglich 0,3 (auRer an der Schénemoorer Strafle) festgesetzt wird.
Weiterhin wird die gemaR § 19 (4) BauNVO zuléssige Uberschreitung der
Grundflachenzahl durch Garagen und Stellpléatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen i.S. des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Er-
doberflache um 50 % auf 33 % begrenzt, um so das MaR der Gesamtver-
siegelung auf héchstens 0,4 zu begrenzen.

11.5 KompensationsmaBnahmen

Nach dem Niedersdchsichen Naturschutzgesetz und dem Bundesnatur-
schutzgesetz darf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt notwendig beeintrachtigt wer-
den. Vor den Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen steht zundchst die Ver-
meidung und Minimierung des Eingriffes. Flir den verbleibenden Eingriff
sind kompensatorische Malnahmen zu wahlen, zundchst AusgleichsmaR-
nahmen auf den Grundstiicken bzw. im Gebiet.

Zum Bebauungsplan ist ein Landschaftspflegerischer Begleitplan erstelit
worden, welcher entsprechende MaRnahmen darstelit.

Die wichtigste MaRnahme in diesem Zusammenhang ist:

o Der Grad der Versiegelung soll so gering wie moglich gehaiten
werden. Dazu gehort eine nicht Gber das unbedingt erforderliche
MaR hinausgehende ErschlieBungsanlage (siehe folgendes Bei-
spiel).
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==
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2 verschiedene mdégliche Strafenprofile; MaRstab ca. 1:100

0

StraRenflachen soliten wo immer es moglich ist, auch im Fabr-
bahnbereich mit versickerungsoffenem Pflaster befestigt werden
(Distanzpflaster, Rasengittersteine, Aqualit-Pflaster oder &hnli-
ches).

Nebenanlagen und Parkplatze konnen in jedem Fall versicke-
rungsoffen ausgestaltet werden '

Baumscheiben im Kronenbereich missen ohnehin frei von Ver-
siegelung bleiben.

Der Geh- und Radweg soll ebenfalls in wasserdurchiassiger
Oberflache erstellt werden.

Im privaten Bereich sollen Stellplatze und Zufahrten zu Garagen
und Stellplatzen ebenfalls als wasserdurchldssige Flachen (z.B.
Rasengittersteine) angelegt werden.

Festsetzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf den Bau-
grundstiicken; hier soll eine 5 m tiefe mehrschichtige Hecke ent-
stehen, die von den Grundstiickseigentimem angelegt wird. Die
Lage dieser Flache auf den riickwértigen Grundstlicksgrenzen ist
so gewdhlt, daB die Nutzung der Grundsticke nur unerheblich
beeintrachtigt wird.

Festsetzung zur Anpflanzung je eines mittelkronigen standort-
heimischen Laubbaumes je angefangene 500 gm Grundstlcks-
flache, um die Durchgrinung des Baugebietes zu foérdern. Im
Hinblick auf den Gewinn fur Natur und Landschaft soll diese
Festsetzung gegentiber der Durchsetzung des Nachbarrechtes
mit den Forderungen nach Einhaltung von Grenzabstéanden fir
Baume Vorrang geniel3en.
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o] Festsetzung fur den neu zu erschlieRenden Bereich (verldngerte
Adalbert-Stifter-StraRe) von Schaffung von Ausgleichsflachen im
Bereich von Grundsticksgrenzen, die mindestens 2% der
Grundstiicksflaiche betragen mussen. Aufgrund dieser Festset-
zung kann im Gebiet eine heckenartige Bepflanzungen ent-
stehen, die, wenn sie ca. 0,5 m breit sind, jeweils etwa eine lange
Grenze eines Baugrundstlickes sdumen.

Die Forderung des Gartenamtes nach Anpflahzung von einem Stralen-
baum je 70 - 80 gqm Verkehrsflache konnte jedoch nicht in vollem Umfang
beriicksichtigt werden, da dies zu einer zu groen Anzahl von Baumen in
StraBenbereich filhren wirde. Schwierigkeiten bei der Anlage von Grund-
stiickszufahrten sowie Verschattung von Grundstiicken und Geb&uden
durch Baume v.a. an der Nordseite der Strale lassen eine geringere An-
zahl von 11 anzupflanzenden Bdumen angemessen erscheinen. Die vier
unmittelbar an der Verkehrsflache stehenden Laubbdume sollen ohnehin
erhalten bleiben.

Zum Schutz von bestehenden Biaumen wurde an verschiedenen Stellen
die Baugrenze so weit zuriickgenommen, daR ein Abstand von 3m von
der Kronentraufe eingehalten werden kann. Die Reduzierung der Bau-
grenzen ist nur geringfligig und schrankt die Bebaubarkeit von Baugrund-
stiicken nicht wesentlich ein.

Bei BaumaRnahmen sind zum Schutz der Bdume die Schutzmalnahmen
an Baumen gemaR DIN 18920 bzw. die entsprechenden Vorschriften der
RAS-L 64 zu beachten und anzuwenden.

11.6 ErsatzmaBnahmen

Der Landschaftspflegerische Begleitplan hat zum Ergebnis, dal der Aus-
gleich fir den Eingriff im Plangebiet nur teilweise hergestellt werden kann.
Fur die Bewaltigung des Ausgleichsdefizites wird vorgeschlagen,

fur den Ausgleich des Eingriffes auf 6ffentlichen Flachen:

o Anpflanzung von 12 GroBbdumen auf einer Ackerflache oder

o] Anlage einer Hecke von 160 m Lénge und 5 m Breite auf einem
Ackerstandort (vergl. Pflanzschema im Grunordnungsplan Abb. 3)

fur den Ausgleich des Eingriffes auf privaten Grundstiicken

o Extensivierung von 1 ha Intensivgriinlandes. Zusatzlich sind etwa
2000 gm erforderlich, um eine Hecke von 400 m l&nge und 5 m
Breite anzupflanzen. Beide MaRnahmen sollen in einem raumli-
chen Zusammenhang stehen, um nicht nur den Flachen-, son-
dern auch den Funktionsverlust des Bebauungsplangebietes zu
kompensieren; oder

o] Umwandlung von 0,6 ha Acker in extensive Obstwiese; oder

Seite 12



Stadt Delmenhorst

Begriindung Bebauungsplan Nr. 240

o Anpflanzung einer Hecke von 1200 m ldnge und 5 m Breite auf
Ackerstandorten.

Mit je einer dieser MaBnahmen offentlicher Bereich/privater Bereich ware
der durch die Planung vorbereitete Eingriff vollstdndig ausgeglichen.

Eine eingehende Prifung der Sachlage, vor allem im Hinblick auf die
neuere Rechtsprechung, hat folgendes ergeben,:

Mit der Berticksichtigung der Forderung des NNatG nach Vermeidung und
Minimierung von eingriffen sowie der Schaffung von dazu erfoderlichen
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen im Plangebiet sind die Belange von
Natur und Landschaft so weit wie moglich berticksichtigt worden. Diesen
Belangen steht das offentliche Interesse zur Schaffung von neuen
Wohnmdglichkeiten ganz besonders an integrierten Standorten gegen-
Uber, d.h. an Stellen, wo vorhandene Infrastruktureinrichtungen (OPNV,
Nahversorgung, soziales Bezugsfeld) den Aufwand der ErschlieBung ge-
ring halten. Dem nicht innerhalb des Gebietes ausgleichbaren Wertverlust
fur Natur und Landschaft steht der Gewinn an Siedlungsdichte und -
qualitét fur die Statt Delmenhorst gegeniber, wobei im Rahmen der Ab-
wagung dem Vorteil der Nachverdichtung das gréRere Gewicht gegenuber
dem nicht im Gebiet machbaren Ersatz der eiongriffsverluste beigemessen
wird. Aus diesem Grund soll auf die Ersatzmalnahmen auferhalb des
Plangebietes verzichtet werden.

Der Zeitpunkt der Durchfihrung der Ausgleichsmanahmen innerhalb des
Plangebietes fiir Eingriffe auf offentlichen Flachen liegt aufgrund von
praktischen Erwagungen gleichzeitig mit der Herstellung der Erschlie-
Rungsanlagen. So wird der Eingriff durch die ausgleichsmaRnahme zeit-
gleich so weit wie méglich kompensiert und die Voraussetzung fur die Er-
teilung der Baugenehmigung geschaffen, die dann nachfolgend umge-
setzt werden kénnen. Somit ist durch die gewahlte Zeitabfolge sicherge-
stellt, daR die MaRnahmen innerhalb der Ausgleichsfléchen bereits gegrif-
fen haben, wahrenddessen private Baumaf3nahmen erst anlaufen. Dar-
Uberhinaus hat die Stadt ein Interesse daran, unmittelbar nach Fertigstel-
lung der ErschlieBungsanlagen auch die Erstzmalnahmen abrechnen zu
kénnen, da sie entsprechende Vorleistungen dann schon geleistet hat.

12 Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (5) urid (6) BauGB

Bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen ist eine geordnete stadtebauili-
che Entwicklung und eine dem Woh! der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten und damit dazu beizutra-
gen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 240 sind insbesondere
die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse vor dem Hintergrund
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eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden beriicksichtigt. Die Be-

lange von Natur und Landschaft sollen entsprechend den vorgefundenen

Qualitdten zwar so weit wie méglich beriicksichtigt werden, gegenuber

dem Belang der Schaffung von Wohnbauméglichkeiten an Gewicht jedoch

zurlcktreten. Bei dieser Gewichtung ist vor allem darauf abgestellt wor-
den, daR

o die nur mittlere Wertigkeit der bis jetzt unbebauten riickwértigen
Grundstiicksteile fiir den Naturhaushalt eine geringeres Risiko im
Falle des Eingriffes darstelit,

o] die parallel verlaufende AusbaumaRnahme Sassengraben eine
Aufwertung fur das Gebiet im Bereich Natur und Landschaft dar-
stellt, in die Bilanzierung rechtlich jedoch nicht in vollem Umfang
eingestelit werden konnte,

o] die Altemative fir die Schonung der Freiflachen darin bestiinde,
Freifldchen am Siedlungsrand in Anspruch zu nehmen, die allein
durch den Verbund mit den umgebenden Freifidchen ohnehin ei-
ne grolRere Wertigkeit besitzen, als von Siedlungen umschlosse-
ne Freiflachen.

13 Ver- und Entsorgung; Altlasten
13.1 Strom-/Wasser-/Gas- und Fernmeideversorgung

Das Plangebiet ist, soweit es bebaut ist, hinsichtlich Wasser, Gas und
Elektrizitat versorgt. Beim Ausbau der Verkehrsanlagen werden die Ver-
sorgungsnetze entsprechend ausgebaut.

Die Loschwasserversorgung fir das Plangebiet ist in Absprache mit dem
Amt far Brandschutz zu planen und bereitzustellen. GemaR DVGW-
Arbeitsblatt W 331 und W 405 sind 1600 I/min. = 96 cbm/h (und davon
800 I/min. = 48 cbm/h im inneren Léschbereich R < 150 m) als Grund-
schutz erforderlich. Die Loschwasserversorgung ist durch das éffentliche
Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Delmenhorst mit Uberflurhydran-
ten gemaR DIN 3222 sicherzustellen.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung sind fiir die Kabelverlegungsarbei-
ten die StraRenbaumalnahmen rechtzeitig, mindestens aber 6 Monate vor
Baubeginn mit der Telekom abzustimmen.

13.2 Entwédsserung

Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt mittelbar durch
den Regenwasserkanal bzw, unmittelbar in den Sassengraben. Die Einlei-
tung des Oberflachenwassers in den Sassengraben ist einvemehmlich mit
dem Ochtumverband abzustimmen. Durch die im Rahmen des Verfahrens
nach NWG geplanten AusbaumaRnahgmen erhélt der Graben durch die
Aufweitung seines Profils auch Rickhaltefunktion. Das Schmutzwasser
wird durch vorhandene bzw, zu erweiternde SW-Kanéle aufgenommen ist
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damit sichergestellt. Um jedoch die einwandfreie Abwasserbeseitigung zu
gewdéhrleisten, sind die Mindestgelandehdhen, wie sie in der Planzeich-
nung angegeben sind, einzuhalten:

6,80 m G. NN am westlichen Wendehammer,

6,70 m.ti. NN. am mittleren Wendeplatz,

6,80 m.i. NN. am dstlichen Wendehammer.

Die Beseitigung des Oberflachenwassers erfolgt reguldr durch den Ober-
flachenwasserkanal innerhalb der Verkehrsfliche. Im Hinblick auf den
sorgfédltigen Umgang mit Regenwasser (Aufflllung des Grundwassers,
Vermeidung von AbfluRspitzen in den Entwasserungssystemen) wird
empfohlen, zur Beseitigung des anfallenden Regenwassers auf dem Bau-
grundstick z.B. Muldenversickerung oder Rigolenversickerung vorzuse-
hen. Eine Muldenversickerung kann im Bereich von Grundstiicksgrenzen
Empfohlen wird in diesem Zusammenhang auch die Nutzung von Regen-
wasser fir die WC-Spulung, Waschmaschine und Gartenbewasserung
durch Sammlung in Zistemen.

13.3 Altlasten

Altablagerungen und/oder kontaminierte Flachen im Planbereich sind nach
Aktenlage weder bei der Stadt Delmenhorst noch beim Staatlichen Amt fiir
Wasser und Abfall in Brake bekannt.

13.4 Kampfmittel

Im Plangebiet waren grundsétzlich Kampfmittel oder Bombenblindganger
aus dem zweiten Weltkrieg im Erdreich zu vermuten. Im Rahmen der
Planfortschreibung ist mit der Bezirksregierung Hannover, Kampfmittelbe-




Stadt Delmenhorst

Begriindung Bebauungsplan Nr. 240

seitigung, geklart worden, inwieweit fir das Plangebiet diese Vermutung
zutrifft. Eine Luftbildauswertung hat ergeben, daf? der bisher unbebaute
Bereich im nordlichen Plangebiet als bombardierter Bereich zu gelten hat,
in dem Teilbereichssondierungen vor Durchfiihrung von BaumaBnahmen
erforderlich sind. Zur Sicherung der fachlichen Begleitung durch die Be-
zirksregierung Hannover, Dezemat 505/KB (Tel.: 0511/106-2998;: Fax
0511/1062605) ist die mit der Sondierung/Rdumung beauftragte Firma
sowie der Zeitpunkt der Arbeiten mindestens 4 Wochen vor Arbeitsbeginn
bekanntzugeben. Nach Durchfiihrung der Arbeiten ist eine Abnahme der
Flachen zu beantragen.
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14 Stidtebauliche Daten

Nr. Bezeichnung Fl. in m? Anteil %
1. Gesamtes Plangebiet 43620 100
1.1 Bruttobauland 42220 97
1.2 Wasserflache 1400 3
2. Bruttobauland 42220 100
2.1. Nettobauland 38820 92
2.2 Verkehrsflachen 2910 7
2.3. Offentliche Griinflache 495 1
3. Nettobauland 38820 100
3.1. Mischgebiet 5380 14
3.4. Allgemeines Wohngebiet 33440 86
4.1. Erzielbare Grundflache 12490 gm
42 Erzielb. Gesch.flache 14440 gm
421 Anzahl WE bei 150 gqm/WE 96

422 Anzahl WE vorh. ca. 45

423 Anzahl neue WE (realistisch) 25

4.3 Versiegelte Flachen max. 19115 gm

431 Versiegelte Fldchen vorhanden 6345 gm

15 Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich in dem neu zu erschlieBenden Bereich im
Besitz der jeweiligen Privateigentimer. Umfang und Lage der geplanten
Bauflachen erfordern es, eine Verkehrsanlage quer Ober alle Grundsticke
zu legen, um die riickwértig gelegenen Grundsticksteile sinnvoll erschlie-
Ren zu kénnen. Dies wirde im Falle des freihdndigen Erwerbs durch den
ErschlieRungstrager - hier die Stadt Delmenhorst - langwierige Grund-
stiicksverhandlungen erfordern bei gleichzeitigem Risiko, daf’ ein Eigen-
tiimer, der nicht verkaufsbereit ist, die gesamte ErschlieBung und damit
Bebauung blockieren kann. Dariberhinaus ist damit auch noch nicht ge-
wahrleistet, ob durch Fldchenaustausch bzw. Grenzregelung die Bildung
von sinnvoll bebaubaren Grundstiicken tberhaupt méglich ist.

Hier soll das Instrument der Umlegung gemaf BauGB mit seinem sicheren
und fur alle Beteiligten kostenglinstigen Verfahren eingesetzt werden, um
nach Lage, Form und GréRe fur die bauliche oder sonstige Nutzung
zweckmaRig gestaltete Grundstiicke zu schaffen.

Zu diesem Zweck hat der Rat der Stadt Delmenhorst bereits am
29.08.1991 die Anordnung einer Baulandumlegung beschlossen, die auf-
grund von Vorgesprachen mit den betroffenen Grundstickseigentimem
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bereits erste Entwurfsanséatze fur einen Neuzuschnitt der Baugrundsttcke
erkennen lie.

Durch den &ffentlichen Belang der Beseitigung der Wohnungsnot mit der
Schaffung von Wohnbaumdoglichkeiten ist durch die Umlegung eher die
Méglichkeit gegeben, das offentliche Interesse umzusetzen als dies in
Einzelverhandlungen méglich ist.

GemaR § 55 (2) Nr. 2 BauGB sind auBer den Baugrundstiicken andere
Flachen (wie z.B. Verkehrsflachen, Griinflachen usw.) in die Umlegung
einzubeziehen, wenn sie Uberwiegend den Bedurfnissen der Bewohner
dienen. Aus diesem Grund kann nur ein Teil der Flache des Sassengra-
bens in die Umlegung einbezogen werden, da diese Flache Uberwiegend
der Entwédsserung anderer Gebiete dient. Die Gegenuberstellung von
Entwéasserungseinzugsgebieten und Wertigkeiten fir das Plangebiet er-
gibt. daR lediglich ein Flachenanteil von 20 % der Sassengrabenfldche
(280 m?) in die Umlegung einbezogen werden kann. Der Rest wird wegen
seines Uberortlichen Charakters nicht in die Umlegung einbezogen.

Am 22.02.1996 hat der Umlegunsausschul den Beschiu® tber die Auf-
stellung des Umlegungsplanes gem. § 66 (1) BauGB gefaft.

16 Durchfiihrung des Bebauungsplanes und ihre Kosten

Die Kosten fur die Durchfihrung des Bebauungsplanes setzen sich aus
folgenden EinzeimaRnahmen zusammen

o} Strallenbau ca. 220.000,- DM
o] Schmutzwasserkanal ca. 190.000,- DM
o Regenwasserkanal ca. 110.000,- DM
o Kinderspielplatz ca. 40.000,- DM
(o] GrinmaRnahmen ca. 6.000,- DM

Gesamt ca. 566.000,- DM

und werden im weiteren Verfahren genauer ermittelt.

Seite 18



Stadt Delmenhorst Begriindung Bebauungsplan Nr. 240

17 Verfahrensvermerke

AufstellungsbeschiuB: 29.08.1991
1. Frihzeitige Burgerbeteiligung 04.07.- 25.07.1991
2. Fruhzeitige Burgerbeteiligung 24.01.- 11.02.1994
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange im November 1994
Offentliche Auslegung 24.07. - 25.08.1995.
Satzungsbeschlu} 12.12.1995
Bekanntmachung im Amtsblatt 22.12.1995
Bekanntmachung in der értlichen Presse 31.01.1996

Delmenhorst, den 05.03.1996

Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor Stadtplanungsamt
im Auftrag Im Auftrag
)"
Keller /ém
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